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ABSTRACT 
Is there a shortage of iiew industrial  sites in Flanders? This paper  develops a 
rnetliod to evaluate the availability of industrial sites. Tlie evaluation is based on 
the idea that a "strategic s~ipply"  should always be available in each sub-region 
in order to guarantee further economic development. The results indicate that the 
available area for industrial sites is clearly insufficient in large parts of Flanders. 
We  also formulate several policy recommendations. Tlie Fleinish Goveminent 
has to take simultaneously structural and ad hoc measures. The structural mea- 
sures should prevent that policy ind~iced  shortage  of supply can pop up in the 
future. The ad hoc measures should speed up the supply in the next years. 1.  INLEIDING 
Het aanbod van voldoende en kwalitatief ingerichte bedrijventerreinen 
is een cruciaal gegeven in liet economisch functioneren van een land 
of een regio. Enerzijds dient er voldoende ruimte op geschikte plaat- 
sen aangeboden te worden waardoor ondernemingen zich op voor hen 
geschikte  locaties kunnen vestigen  en ontwikkelen. Anderzijds  is 
ruimte in een dichtbevolkte regio zoals Vlaanderen een schaars goed 
en dient men er zuinig inee om te springen. Binnen het ruimtelijk- 
econoinisch beleid komt het er op aan een evenwicht tussen beide te 
vinden. 
Vanuit economische kringen  in Vlaanderen wordt gewezen op de 
acute nood aan nieuwe bouwrijpe bedrijventerreinen. Op de vraag of 
dit een terechte bekommernis is kon tot op heden geen sluitend ant- 
woord geformuleerd wordeil. Er bestaan immers op het Vlaams niveau 
geen  studies die de situatie op basis  van cijfermateriaal  objectief 
inschatten. Deels is dit een gevolg van het feit dat het Vlaanis Gewest 
geen traditie heeft in het opzetten van gedetailleerde databanken over 
bedrijventerreinen. 
Met  deze paper willen we  een eerste bijdrage  leveren om deze 
lacune op te vullen. Meer bepaald gaan we na of de voorraad aan 
bouwrijpe bedrijventerreinen  in de verschillende Vlaamse subregio's 
"voldoende"  is om aan de ruimtevraag  van bedrijven  te voldoen. 
Het aanbod van bouwrijpe bedrijventerreinen kan men op twee com- 
plementaire wijzen evalueren. Enerzijds kan men op een bepaald tijd- 
stip nagaan of de beschikbare voorraad aan terreinen voldoende is om 
de vraag in de daarop volgende jaren  op te vangen -  dit is wat men 
in  het  vakjargon  de  strategische  of  "ijzeren"  voorraad  noemt. 
Anderzijds kan men de te realiseren terreinen longitudinaal over een 
plani~ingsperiode  berekenen uitgaande van de verwachte vraag naar 
bedrijventerreinen. We beperken ons in dit artikel tot de eerste evalu- 
atiemethode.  De tweede  oefening  gebeurde  in  het  kader  van het 
Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV)'. 
In deze paper zoeken we een antwoord op de vraag of er in het 
begin van 2000 voldoende bouwrijpe  gronden voorhanden waren in 
de verschillende Vlaamse subregio's  om een normale economische 
ontwikkeling te verzekeren. De resultaten moeten toelaten  oin het 
Vlaams beleid waar nodig bij te sturen. Voor regio's met een tekort aan 
bouwrijpe  terreinen  dient inen ad hoc maatregelen te nemen  om de 
situatie op korte termijn recht te trekken. Daarnaast dienen een aantal structurele maatregelen genomen te worden die moeten verzekeren 
dat het beleid in de toekomst geen krapte aan bouwrijpe terreinen 
induceert. 
De paper is als volgt gestructureerd. In de volgende sectie gaan 
we in op enkele bepalingen van het RSV omdat zij het kader vormen 
waarbinnen het aanbod van bouwrijpe terreinen kan geevalueerd wor- 
den. In sectie drie werken we een methode uit om de bestaande voor- 
raad aan bouwrijpe bedrijventerreinen per economisch knooppunt te 
berekenen. Vervolgens worden in een vierde sectie de resultaten voor 
de economische knooppunten "verpakt"  tot beleidsrelevante resulta- 
ten op het niveau van "geografische  zones".  Sectie V trekt de pro- 
blematiek open door de behoefteraming voor de periode 2000-2007 
naast de resultaten van de strategische voorraad te plaatsen. In sec- 
tie V1 wordt kort ingegaan op de thematiek van de knelpuntterreinen 
en in de volgende sectie wordt aandacht besteed aan de inogelijkhe- 
den om via het vermarlten van onaangewende terreinen in eigendom 
het aanbod van bouwrijpe terreinen te vergroten. De vertaalslag naar 
het  ruimtelijk-economisch  beleid  wordt  in  sectie  V111  gemaakt. 
Tenslotte vatten we de belangrijkste conclusies samen in de afslui- 
tende sectie. 
11.  DE BEPALINGEN VAN HET RUIMTELIJK 
STRUCTUURPLAN VLAANDEREN 
Het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen (RSV) heeft de basis gelegd 
voor het huidig beleid omtrent het aanbod van bedrijventerreinen. 
Bij het berekenen en evalueren van de voorraad aan bouwrijpe bedrij- 
venterreinen  sluiten  we  zoveel  mogelijk  aan  bij  het  analyse-  en 
beleidskader van het RSV met de bedoeling de vergelijkbaarheid met 
het gevoerde beleid maximaal te houden. 
Ten eerste bepaalt het RSV de vraag naar ruimte voor economische 
activiteiten voor de periode  1994-2007. Voor  deze periode werd de 
vraag beleidsmatig vastgesteld op 10.000 ha (netto-oppervlakte) voor 
Vlaanderen: daarvan zijn er 6.000 ha effectief te bestemmen, de res- 
terende 4.000 ha zijn reservegebieden2. Omdat er in het begin van de 
planperiode een aanbod van nog realiseerbare terreinen (bouwrijpe en 
nog uit  te rusten terreinen) bestond van 4.286 ha, diende er in de 
periode  1994-2007 nog 5.174 ha (netto-oppervlakte) afgebakend te 
worden. Een tweede bepaalt het RSV dat er  156 (van de 308) gemeenten 
geselecteerd  zijn als economische knooppunten. Deze knooppunten 
zijn strategisclie locaties waar econoinische ontwikkelingen gestimu- 
leerd en geconcentreerd kuniieii worden3. In het RSV krijgen econo- 
mische knooppunten een belangrijke rol: ze worden beschouwd als 
economische ontwikkelingspolen waar inen grote, "regionale" bedrij- 
veilterseinen wil realiseren  in samenhang met een gedifferentieerde 
economische rol. Buiten de econoinische knooppunteii kunnen enkele 
kleine, "lokale" bedrijventei-reinen ontwikkeld worden. Economische 
ontwikkeling voor niiintebehoevende bedrijven buiten  de economi- 
sclie luiooppunten is hierdoor bijna oninogelijlc en daarom beperlcen 
we ons in deze studie tot de economische knooppunten4. 
De vraag naar bedrijventerreinen in econoinische knooppunten zal 
ondermeer afhangen van hun belang, hun grootte en hun dynamiek. 
Voorlopig bestaan er te weinig betrouwbare analyses om ecoiiomisclie 
knooppunten economisch van elkaar te differentiëren. Wel kunnen we 
-  parallel met de methode gevolgd in het RSV -  op een rudimentaire 
wijze het economisch belang van economische knooppunten inschatten 
via grootte-indicatoren zoals de miintebehoevende tewerkstelling5  bin- 
nen een econoinisch knooppunt. De vraag naar bedrijventerreinen wordt 
in het RSV verdeeld over de economische knooppunten overeenkom- 
stig hun aandeel in de iuimtebehoevende tewerkstelling in Vlaanderen. 
Tenslotte bepaalt het RSV dat de zogenaamde  80-85120-15 ver- 
deelsleutel wordt toegepast.  Deze verdeelsleutel  bepaalt  dat er op 
Vlaams niveau 80% tot 85% van de bedrijventerreinen gesitueerd zou- 
den worden binnen de economische hoopppunten. De 80-85120-15 
verhouding is gebaseerd op de bestaande spreiding van de tewerk- 
stelling (tussen economische luiooppunteii en gebieden die daarbuiten 
vallen) en wordt per provincie aangepast omdat deze spreiding nogal 
varieert van proviiicie  tot provincie6. Deze verdeelsleutel geeft aan 
wat het aandeel is van de lokale en regionale bedrijventerreinen in de 
econoinische knooppunten en van de lokale bedrijventerseinen in de 
gemeenten buiten de economische knooppunten. 
Met deze bepalingen geef? het RSV een duidelijke indicatie hoeveel 
bedrijventerreinen -  de zogenaamde taakstellingen -  er bestemd moe- 
ten worden binnen de planperiode 1994-2007. Daarenboven wordt via 
de economische knooppunten aangegeven waar de grotere, "regio- 
nale" bedrijven kunnen komen7. 
Vanuit ruimtelijk-economisch perspectief vallen evenwel een aan- 
tal belangrijke hiaten in het RSV op. Ten eerste is er geen enkele aandacht voor strategische vooiradeii van zowel bouwrijpe als uit te 
rusten terreinen. Een strategische of "ijzeren"  voorraad is wat nieii 
op een bepaald tijdstip als voorraad aan terreinen moet hebben o111 
pieken in de vraag in de daarop volgende jaren  op te vangen, om 
aanvragen van een bijzonder karakter te kunnen hoiioreren en om te 
kunnen anticiperen op onverwaclite vertragingen in de ontwikkeling 
van  liet  aanbod  (Centraal  Planbiireaii  (1999)).  Een  economisch 
knooppunt  kan maar zijn economische rol vervullen als er in liet 
I<nooppuiit  zelf of in de buurt  ervan voldoende bouwrijpe of uit te 
rusten hectaren voorliandeii zijn. Idealiter zouden deze strategische 
voorraden op elk ogenblik van de planperiode voorhanden moeten 
zijn. Voor het ondenverp van deze paper -  de evaluatie van de stra- 
tegisch- voorraad aan hoi~wrijpe  terreillen -  hebben we dus nalL:~,xie- 
lijlts een lioiivast  aan het RSV. Een tweede teltortkoming  van liet 
RSV  is  dat  de taak van de  ruimtelijke planning  ophoudt bij  de 
besteinining van bedrijventerrein. Het bestemmen van bedrijventer- 
seinen staat los van de realisatie (of het bouwrijp maken) van bedrij- 
ventesseinen. Idealiter zouden besteinining en realisatie binnen één 
beleidsconcept moeten verpakt zitten, zodat bij de bestemming van 
bedrijventerreinen ook wordt nagegaan hoe en wanneer die gereali- 
seerd kunnen worden. Tenlotte geeft het RSV geen enkele indicatie 
over de timing van de bestemining van bedrijventerreinen. Dit houdt 
in  dat  er geen beslissingsprocessen  binnen  de verantwoordelijke 
administratie bestaan die kunnen verzekeren dat de taakstellingen op 
tijd gerealiseerd worden. 
Deze hiaten in hel RSV verplichten ons om zeif een aantal voor- 
onderstellingen  te maken over de gewenste grootte en de spreiding 
van de strategische voorraad aan bouwrijpe terreinen. In sectie V111 
geven we enkele suggesties om deze lacunes in het beleid op te vangen. 
111.  HET BEPALEN VAN EEN "IJZEREN" VOORRAAD 
AAN BOUWRIJPE BEDRIJVENTERREINEN 
PER ECONOMISCH K,YOOPPUNT 
Om een antwoord te bieden op de vraag of de voorraad aan bouwrijpe 
bedrijventerreinen in een economisch knooppunt of een bepaalde regio 
voldoende groot is dient men bij de analyse een aantal assumpties in 
te bouwen. Enerzijds hebben die te maken met de adininistratieve con- 
text waarin bedrijventerreinen bestemd en bouwrijp gemaakt worden. Anderzijds gaat het om het bepalen van het type bedrijventerreinen, 
de geografische analyse-eenheid, de differentiatie van bedrijventer- 
reinen, etc..  . 
De verschillende  assuinpties  die gebruikt worden bij  de bereke- 
ningsmethode zijn weergegeven in het stappenplan (zie Figuur  1). 
Net zoals in het RSV wordt de "ruiintebehoevende"  tewerkstelling 
in de verschillende gemeenten  als basisvariabele genomen. In het 
RSV  worden  hiermee  de  behoefte  aan  bedrijventerreinen  per 
provincie berekend voor de periode 1994-2007. In deze paper wordt 
deze  tewerkstellingsvariabele  gebruikt  om het  aandeel  van  elk 
econoinisch knooppunt (zie infra) in de totale Vlaamse voorraad aan 
bouwrijpe terreinen, die er op een bepaald tijdstip zou moeten zijn, 
te herekenen. 
Vooraleer het economisch belang van een regio bepaald kan wor- 
den dienen we eerst af te rekenen met de realiteit van de iximtelijlc- 
economische wisselwerking: grotere bedrijventerreinen kunnen vol- 
gens het RSV enkel in econoinische knooppunten ontwikkeld worden, 
FIGUUR 1 
Bevekelzing strategische voor-rand bedr-ljventei-reinen 
6.000 Iia (scenario 1)  punten in de ruimtebehoevende 
10 000 ha (scenario 2)  tewerkstelling 
Strategische voorraad  voor 3 jaar  Correctie verstedelijking 
(op basis van scenario's  RSV) 
voorzien voor economische 
Grotere terreinen hebben 77 75% 
GOM inventaris 
J  I  knooppunt 
Geografische aggregatiemethode 
6  Saldo bouwrijpe 
terremen per zone maar hun belang  strekt verder dan de grenzen van het economisch 
knooppunt zelf. De vraag stelt zich dus: van welk gebied komt het 
economisch belang in aanmerking? Tot op heden zijn er geen studies 
in Vlaanderen over de economische interacties tussen de econoinische 
knooppunten en hun  omgeving. Daarom zijn we verplicht om op 
basis van de industriële pendelgegevens te werken en berekenen we 
de geografische invloedssfeer van de knooppunten8. Bij deze bere- 
kening wordt de ruimtebehoevende tewerkstelling in een gemeente 
die geen economisch knooppunt is toegewezen aan de verschillende 
economische knooppunten overeenkomstig hun aandeel in de uit- 
gaande pendel van die gemeente naar alle economische knooppunten 
in Vlaanderen9. Het voordeel van deze methode is dat we -  zij het erg 
ri-dimentair -  rekening houden met de buitengebieden die econo- 
inisch gezien sterk afhankelijk zijn van de nabijgelegen economische 
knooppunten. Een nadeel is dat pendelbewegingen alleen maar een 
geografisch beeld geven van de arbeidsmarkt en niet van de totale 
economische realiteit (vb. productienetwerken). 
Na de bepaling van de geografische invloedszones kunnen we bij 
de berekening van  de ruimtebehoevende  tewerkstelling per  econo- 
misch knooppunt rekening houden zowel met de ruimtebehoevende 
werkgelegenheid  van het knooppunt  zelf als met deze van de rest 
van de geografische invloedssfeer (gedefinieerd als de uitgaande 
industriële pendel vanuit de gemeenten rond het economisch knoop- 
punt)lO. 
In principe laten we de berekeningswijze zoveel mogelijk aanslui- 
ten rnei die vair hei RSV, niet name het aandeel vm  een ecorioii?isch 
knooppunt in de Vlaainse tewerkstelling is bepalend voor de ruimte- 
vraag naar bedrijventerreinen"  (zie punt 2 in Figuur 1). Dit is even- 
wel niet voldoende. Net zoals men bij regionale ontwikkeling vanuit 
een transportinfrastructureel standpunt rekening inoet houden inet con- 
gestie1*,  dient men bij het gebruik van regionale bedrijventerreinen 
rekening  te  houden  met  de ver~tedelijkin~sdruk'~.  In  de  praktijk 
ervaart men in dichtbevolkte stedelijke gebieden dat het vrij inoeilijk 
is om nieuwe bedrijventerreinen  van enige  omvang te realiseren. 
Daarnaast is er een groeiende resistentie in dichtbevolkte gebieden 
oin  nieuwe  bedrijventerreinen  toe  te  laten  omdat  dit  volgens  de 
perceptie van de lokale bevolking niet  strookt met de leefkwaliteit 
die inen  voor  ogen heeft. Daarom  wordt  de  (gemiddelde)  bevol- 
kingsdichtheid (aantal inwoners per km2) als begrenzende factor inge- 
voerdI4. Om te berekenen wat een strategische (of ijzeren) voorraad aan 
bouwrijpe bedrijventerreinen in Vlaanderen inoet zijn (zie punt l 
in Figuur 1) gaan we uit vali de ruiintevraag die vastgelegd werd 
in  het RSV en werkeii we met een minimale en een maximale 
inschatting. In  het RSV (p. 443) is de ruimtevraag tussen  1994- 
2007 vastgelegd op 6.000 lia in af te bakenen industrieterreinen en 
4.000 ha in te reserveren gebieden. In het minimaal scenario gaan 
we uit van de 6.000 ha, in het maximaal scenario van de 10.000 ha. 
In buitenlandse voorbeelden wordt de omvang van de strategische 
voorraad bepaald door een vast aantal jaren historische uitgifte te 
nemen: doorgaans bedraagt deze voorraad 3 tot 5 jaren  (Centraal 
Planbureau (1999)). Voor de berekening van de strategische voor- 
raad in de Vlaamse economische knooppuiiten  gaan we uit van een 
minimale "ijzeren"  voorraad, namelijk 3 keer de jaarlijkse uitgifte 
die voorzien is indien we uitgaan van het RSV waar de ruimte- 
vraag over 15 jaar bepaald werd op 6.000 ha voor een minimaal 
en 10.000 ha voor een maxiinaal scenario".  Daarom vermenig- 
vuldigen we de 6.000 ha (respectievelijk 10.000 ha) met een fac- 
tor (3115) omdat we niet een buffer van 3 jaar werken. Dit aantal 
hectaren vermenigvuldigen we nog eens met het hoogst toegelaten 
percentage dat volgens  80-85115-20 regel van het RSV aan de 
econoinische  knooppunten  iil  iedere  provincie  toegekend  kan 
worden (zie Noot 6). We nemen het hoogst toegelaten percentage 
oindat  dit  het  sterkst  aansluit  met  de visie  van  het  RSV  om 
econoinische knooppunten verder te ontwikkelen als ecoiiomische 
groeipo!eii. 
Oindat we in eerste instantie geïnteresseerd zijn in het vereist aan- 
bod van grotere bedrijventerreinen  worden in de rest van het artikel 
enkel de resultaten weergegeven voor dit type van bedrijventerrei- 
lien. Daarvoor gaan we uit vali de actuele verdeling tussen grotere 
bedrijventerreinen  (of industrieterreinen) en KMO-zones wat betreft 
de  gronden  in  eigendom  binnen  de  econoinische  ltnooppunten 
(zie  Bijlage  2 voor  de definitie  van  industrieterreinen  en  KMO- 
zones)16. Grotere bedrijventerreinen  zijn goed voor 77.75% van de 
oppervlakte zodat we uitgaan van een behoefteraming over  15 jaar 
van 4.665 ha iii liet minimaal ei1 7.750 ha in liet maxiinaal scenario. 
De  strategische  voorraad  aan  bouwrijpe  grond  komt  dan  voor 
Vlaanderen op 834 ha voor de bedrijventerreinen (excl. KMO-zones) 
indien we uitgaan van de 6.000 ha hypothese en op 1.341 ha voor de 
10.000 lia hypothese. De verdeling van deze strategische voorraad over de verschillende 
economische knooppunten (zie puilt 3 in Figuur  1) wordt verkregen 
door beide getallen (834 ha en 1.341 ha) te vei-iilenigvuldigeii  met de 
gewichten (aandelen) die we verkregen hebben via de ruiintebelioe- 
vende tewerkstelling. Dit levert het aantal hectaren op dat een econo- 
misch knooppunt  minimaal  als voorraad aan bouwrijpe  grond zou 
moeten kunnen aanbieden om verdere economische ontwikkeling te 
garanderen en de "gemiste vraag"  of "nee-verkopen"  tot nul te her- 
leiden".  Dat wil niet zeggen dat dit aantal hectaren bouwrijpe grond 
systematisch in ieder econoinisch ltnooppunt aanwezig  moet  zijn; 
vooraden in nabijgelegen economische luiooppunten voilnen een vala- 
bel alternatief (zie Sectie IV). 
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nomisch knooppunt vergeleken worden met het aanbod op  11112000 
(zie punt 4 in Figuur  1)18. Binnen de context vaii deze paper zijn we 
geïnteresseerd in het aanbod van bouwrijpe terreineii ei1 de nog te reali- 
seren terreinen. Dit laatste is de som van de "bestemde maar nog uit te 
lusten" terreinen ei1 10% van de tijdelijk niet-realiseerbare te~seinen'~. 
Begin 2000 was  er binnen de economische knooppunten 830 ha 
(netto-opppervlakte) bouwrijpe  terreinen beschikbaar20. De strategi- 
sche  of  "ijzeren"  voorraad  voor  Vlaanderen  uitgaande  van  het 
6.000 ha scenario komt dzo nagenoeg overeen met het actzlele aan- 
bod mnar voor scenario zritgnande van de 110.000 ha ijs er een dzride- 
lijk deficit.2' De bouwrijpe reserves zijn sterk geconcentreerd in enkele 
ecoiiomische knooppunten: er zijn 9 econon~ische  knooppunten met 
ineer dan 25 ha bouwrijpe grond en samen vertegenwoordigen ze 59% 
van de totale voorraad. Daartegenover staat dat er heel wat ecoiiomi- 
sche luiooppuiiten een veel te krappe reserve aan bouwrijpe terreineii 
hebben: 57 van de 102 econoinische knooppunten hebben minder dan 
2 ha bouwrijpe grond op bedrijventerreinen. 
Per economisch knooppunt dient ineii de vel-eiste (of'  ijzeren) voor- 
raad  van  bozlwrìjpe  terlPe.einen  vergelijken  met het nctzreel nnnbod 
(zie piint 5 in Figuur  l). Dit saldo per ecoiion~isch  knooppunt, uitge- 
drukt als percentage van het vereiste aanbod, kan gebruikt worden om 
econoniische knooppunten te categoriseren: deze met een saldo klei- 
ner dan -50%  Itan men beschouwen als economische knooppunten 
inet een erg krappe voorraad bouwrijpe grond. Economische ltnoop- 
punten inet een saldo tussen -50%  en 0% hebben  "onvoldoende" 
bouwrijpe  grond. Knooppunten  lilet een positief saldo hebben  "vol- 
doende " bouwrijpe grond. Verder kunnen economische kiiooppunten gecategoriseerd worden 
volgens het aantal hectaren  "nog te r~eealiser~en  " teweinen. Hieronder 
verstaan we, zoals eerder aangeven, de reeds bestemde terreinen die 
"uit te rusten"  zijn en 10% van de terreinen die "tijdelijk niet reali- 
seerbaar"  zijn. Dit is een ruime definitie van "realiseerbare"  terrei- 
nen want doorgaans worden alleen uit te rusten terreinen  in reke- 
ning gebracht, Normaliter kunnen "uit  te rusten"  terreinen binnen 
een periode van 3 jaar bouwrijp gemaakt worde~l'~.  Vandaar dat we 
verder uitgaan van de assumptie dat inen naast de ijzeren voorraad 
van 3 jaar  bouwrijpe terreinen er ook een vergelijkbare buffer aan 
realiseerbare terreineil moet bestaan op elk ogenblik van de planpe- 
riodeZ3. 
Eser deze twee Uimensies te combinereïi hûiiieil we tut 6 caiego- 
rieën die weergegeven zijn in Figuur 2. 
Categorie  1 en 2 kan men omschrijven als economische knoop- 
punten inet een sti-uctur*eel tekort aan zowel bouwrijpe als realiseer- 
bare gronden; dit wil zeggen dat er zowel een acuut probleem als een 
potentieel probleeli? op middellange temlijn bestaat. Categorie 3 ver- 
tegenwoordigt economische knooppunten die op middellange terrnijn 
een tekort aan bedrijventerreinen lninnen liebben. Categorieën 4 en 5 
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Erg krap  ûn\,aldoende  Voldoende staan voor de economisclie knooppuiiten die een acuut tekort aan 
bedrijventerreinen  liebben maar die voldoende realiseerbare  grond 
hebben om binnen enkele jaren het tekort weg te werken. Categorie 6 
vertegenwoordigt de ecoiioinische knooppunten waar er voldoeiide 
"ruililte voor werk" is. 
Figuur 2 geeft weer hoeveel economische knooppunten er tot elke 
categorie behoren. Daarenboven is weergegeven hoe~eel  procent van 
de ruimtebehoevende  tewerlcstelling  ze samen vertegenwoordigen. 
Van  de economische knooppuiiten met onvoldoende realiseerbare 
grond zijn er 47 niet een erg krappe voorraad aan bouwrijpe grond. 
Nog eens 4 economische knooppunten hebben onvoldoende bouw- 
rijpe grond. Deze 5 1 economische knooppuiiten vertegenwoordigeii 
sa-en 54.4% van de mimtebehoeveade tewe:k,ste!!ing  in V!aanUeren. 
Ze verkeren iii een situatie waar het gebrek aan bedrijventerreinen 
zowel  een  acuut  probleeni  is  als  een  potentieel  probleein  op 
middellange termijn. Categorie 3 telt 8 economiscl~e  knooppunten. 
Deze knooppunten hebben op korte terinijil geen probleem met het 
aanbod van bouwrijpe  gronden. Op middellange termijn is er wel 
een latent probleem  omdat er onvoldoende realiseerbare terreinen 
zijn. Samen vertegenwoordigen  ze 5.1% van de miintebehoevende 
tewerkstelling. 
Categorie 4 vertegenwoordigt economische knooppunten die een 
veel te krap aanbod hebben aan bouwrijpe terreinen maar over vol- 
doende bestemde maar nog niet gerealiseerde terreinen beschikken. 
Het is een interessante categorie omdat er voldoende terreinen zijn 
die op relatiej'lcorte termijn kunnen wor.uien aangesneden oin bouw- 
rijpe percelen  te realiseren. Er zijn  16  economische knooppunten 
die tot deze categorie behoren. In deze economisclie knooppunteil 
heerst dus een acuut tekort aan bouwrijpe gronden, liiaar een snelle 
realisatie van (delen van) bestemde maar nog niet gerealiseerde ter- 
reinen kan enig soelaas brengen. In categorie  5 (slechts 3 ecoiionii- 
sche knooppunten) is de Itrapte aai1 bouwrijpe  gronden minder nij- 
pend.  Categorie  6  staat  voor  de  economische  lcnooppunten  die 
voldoende uitgeruste en realiseerbare bedrijventei-reinen hebben. Hel 
zijn er 24 en ze vertegenwoordigen 20.8% van de ruimtebehoeveilde 
tewerkstelling. 
De resultaten in Figuur 2 geven aan dat het aanbod van bouwrijpe 
bedrijventerrein  in  vele  econoniisclie  knooppuiiten  krap  is. Toch 
kunnen uit deze resultaten nog geen beleidsimplicaties  gedistilleerd 
worden omdat de situatie in econoinische knooppunten eerst moet geaggregeerd worden tot geografische zones (zie punt 6 in Figuur 1). 
Dit is het ondenverp van de volgeilde sectie. 
1V.  VAN ECONOMISCHE KNOOPPUNTEN NAAR 
GEOGRAFISCHE ZONES 
In de vorige sectie werden economische knooppunten elk apart als 
geografische entiteiten belteken. Op basis van deze werkwijze kunnen 
geen beleidsconclusies getrokken worden omdat de bedrijfswereld niet 
vruugt &t  er simu!tuan  b=U~iJrijpe  bedrij'~v~er,tersei::e::  vv,orden  âangebû- 
den in ieder economisch knooppunt. Wanneer er een aanbod bestaat in 
één bepaald  economisch knooppunt ltan het omliggend gebied daar 
ook van profiteren. Daarom breiden we de analyse uit naar de bredere 
geografische context van ieder economisch knooppunt. 
Wanneer  ecoiloniische  knooppunten  in  een  ruimer  ruimtelijk- 
economisch kader bekeken worden,  stelt zich de vraag over welke 
afstand het aanbod aan bouwrijpe terreinen een iinpact ltan hebben op 
locatiebeslissingen  van bedrijven. Om op deze vraag te antwoorden 
zijn er twee concurrerende verklaringen in de literatuur. Enerzijds is 
er de dominerende vestigingsplaatstheorie, anderzijds de recentelijk 
oiltwiltkelde huisvestingstheorie  die stilaan  aan populariteit  wint. 
Beide theorieën hebben een andere kijk op de grootte van het geogra- 
fisch gebied waarbinnen de invloed van het aanbod van bedrijventer- 
reine11 op locatiebeslissingen moet bekeken worden. 
De vestigingsplaatstheorie bekijkt de locatiebeslissingen van een 
onderneming vanuit het bedrijfseconoinisch rendeinent. Een ondenle- 
iner zal zijn bedrijf vesplaatsen indien elders een substantieel hoger 
rendement ltan gehaald worden. Einpirische studies (Keeble (1976); 
Reinink (l  970)) tonen aan dat deze motieven in de naoorlogse periode 
geleid hebben tot verplaatsingen op grote afstanden van (grote) bedrij- 
ven niet veel oi~geschoolci  personeel  vanuit de centrale  industriege- 
bieden naar de periferie on~wille  van het groot aanbod aan (veelal 
goedkope en beperltt gesyndiceerde) arbeid aldaar. Verplaatsingen over 
langere afstanden zijn tegenwoordig meestal internationale verplaats- 
ingen on~wille  van de dalende transpoi-tlcosten en het aflsuiten van 
landelijke CAO'S. Binnen dit kader was de herlocalisatie van bedrij- 
ven binnen Europa oinwille van de voltooiing van de inteiie Europese markt een belangrijke trend in de jaren  negentig. De toename van 
Europese  distributiecentra  en  hoofdkantoren  van Amerikaanse en 
Japanse bedrijven  in de "Central  Capitals Regioii"  vosmen daar een 
mooi voorbeeld van (BCI (1998a)). 
Vesplaatsingen op korte afstand leveren bedrijven geen hoger ren- 
dement op, tenzij via de voordelen van een betere huisvestingslocatie 
zoals het gebsuik van een grotere oppervlakte en efficiënter ingedeelde 
bedrijfsruimten. Olden (2001) geeft aan dat door betere transport- en 
coinmunicatiemiddelen en door een aanzienlijke uitbreiding  van de 
netwerkinfrastr~ictuur  ondernemers ininder aan een specifiek gebied 
gebonden zijn. Het gebied waarbinnen zij ongeveer dezelfde locatie- 
voordelen kunnen halen -  het zogenaamde locationeel tolerantiegebied 
(Van Heelsbergen en De Smidt (1982)) -  wordt hierdoor geleidelijk 
groter24. 
Verplaatsingen op lange afstand dient men te beschouwen als ver- 
plaatsingen  over de grenzen van het  locationeel  tolerantiegebied. 
Bij verplaatsingen over korte afstand gaat het om herlocalisaties bin- 
nen hetzelfde locationeel tolerantiegebied (Olden (2001)). Aangezien 
er binnen een locationeel tolerantiegebied nauwelijks bedrijfsecono- 
mische voordelen te halen zijn uit een herlocalisatie  biedt de vesti- 
gingsplaats-  of  locatietheorie  geen  afdoende  verklaring  voor  de 
bedrijfsmigraties op korte afstand. Brouwer (1994) formuleerde een 
interessant alternatief  met de theorie van het huisvestingsgedrag. 
Volgens hem dienen bedrijven als dynamische entiteiten bescliouwd 
te worden: wanneer ze groeien krijgen ze op een bepaald moment 
behocftc aan grotere gebov,wen of te~~eineii.  Ondernemers gaan sterk 
risicomijdend tewerk bij hiiisvestingsproblemen; ze zullen in eerste 
instantie ter plaatse willen uitbreiden. Als dit niet kan, proberen ze 
aangrenzende gebouwen te verwerven. Pas in laatste instantie deiiken 
ze aan een herlocalisatie  op korte afstand. Het miniinaliseren  van 
de afstand is hierbij belangrijk omdat de bestaande toeleveringsrela- 
ties  en de tewerkstelling niet  in het  gedrang mogen komen bij een 
herlocalisatie. 
Wat kali men verstaan onder "lange"  en "korte"  afstand'! Lange 
afstand kan men best begrijpen vanuit de typische locatiestudies die 
opgezet worden voor nieuwe inplantingen van binnenlandse  en bui- 
tenlandse  bedrijven.  Hierbij  worden  gebieden  van  verschillende 
honderden vierkante kilometers afgebakend (afhankelijk van liet type 
economische activiteiten) zodat deze gebieden gemakkelijk de helft 
van Vlaanderen of zelfs nog een groter geografisch gebied innemen. Meestal gaat het om gebieden die verschillende  landsgrenzen over- 
schrijden. 
Verplaatsingen op korte afstand dient men te verstaan vanuit het 
zoekproces van bedrijven op de vastgoedmarkt om in de omgeving 
van de bestaande locatie een betere huisvesting te vinden. Onderzoek 
in Nederland  heeft uitgewezen dat bedrijven vooral  omwille van 
ruimtegebrek (42% van de verhuisde bedrijven) verhuizen naar een 
nieuwe locatie in de omgeving van de oude locatie (BCI (1998b)). 
Een andere Nederlandse studie wijst uit dat van de zes belangrijkste 
factoren bij de keuze van een nieuwe vestigingsplaats er vijf betrek- 
king hebben op de vereisten van de nieuwe huisvesting; met name 
de bereikbaarheid over de weg, de mogelijkheid tot laden en lossen, 
parkeermogelijkheden,  telecomvoorzieningen  en  de  kwaliteit  of 
uitstraling van het gebouw (B&A groep (1997)). Een studie van 
de GOM-Limburg bevestigt voor de Vlaamse provincie Limburg 
het belang van uitbreidingen van bedrijven op bedrijventerreinen 
en van verhuizingen van bedrijven naar bedrijventerreinen: in de 
periode  1990-1999 werd  30%  van  de  verkochte  industriegrond 
gebruikt om bestaande bedrijven te verhuizen naar een bedrijventer- 
rein en nog eens 28% om bedrijven  op bedrijventerreinen  te laten 
uitbreiden (Ghys en Rentmeesters (2000)). Dit is een vrij omvang- 
rijk  aandeel voor een provincie met een eerder jonge  industriële 
geschiedenis en die zijn dynamiek -  zeker in het verleden -  groten- 
deels haalt uit het aantrekken van nieuwe, buitenlandse investeringen. 
Dezelfde studie geeft aan "...dat maar liefst 86% van de bedrijven 
die verhuizen, voorheen gevestigd waren in de gemeente zelf (62%) 
of in  een  aanpalende  gemeente  (24%)"  (Ghys  en Rentmeesters 
(2000), p. 11). 
Een eenduidige evaluatie van het aanbod aan bouwrijpe bedrijven- 
terreinen binnen een ruimere geo-econoinische context bestaat dus 
niet. In een afweging op dát geografisch niveau spelen er overigens 
nog heel wat andere overwegingsfactoren, waarbij landen en regio's 
tegenover inekaar worden afgewogen, een rol. Voor locatiebeslissin- 
gen waarbij bedrijfseconoinische  motieven  domineren (en waarbij 
bedrijven over grotere afstanden migreren  of nieuwe  inplantingen 
voorzien) geeft een opsplitsing van Vlaanderen in verschillende sub- 
regio's weinig zin omdat Vlaanderen bij dergelijke beslissingen vaak 
in zijn geheel als locatiekeuze wordt genoemd. Binnen dit perspectief 
is het zinvoller om de attractiviteit van Vlaanderen te evalueren in 
vergelijking met buurregio's  en andere West-Europese gebieden voor verschillende economische  activiteiten zoals  assembleerbedrijven, 
kapitaalintensieve productie, cal1 centers, distributiecentra, hoofdkan- 
toren en R&D-centra. Dergelijke  evaluatie valt uiteraard buiten het 
bereik van deze paper, maar het is evident dat ook voor dit type van 
bedrijfsverplaatsingen  de beschikbaarheid van voldoende ruimte een 
basisvoorwaarde is. 
De theorie van het huisvestingsgedrag (Brouwer (1994)) waarbij 
bedrijven omwille van gebrek aan ruimte of omwille van de kwalita- 
tieve vereisten die ze stellen aan de huisvesting  verhuizen op korte 
afstand  biedt  wel  een interessante  invalshoek om het  aanbod van 
bouwrijpe terreinen  in economische knooppunten en hun omgeving 
op subregionaal vlak te evalueren. Wanneer de meeste bedrijven met 
huisvestingsproblemen migreren over relatief kleine afstanden dient er 
immers voldoende aandacht geschonken te worden aan de geografi- 
sche spreiding van bouwrijpe terreinen. 
De theorie van het huisvestingsgedrag heeft uiteraard niet  alleen 
betrekking op verplaatsingen van bestaande bedrijven. Opstartende 
bedrijven dienen ook gehuisvest te worden en steeds meer gebeurt dit 
vanaf het begin op professionele locaties. Vooral in subregio's met 
een sterke endogene groei dient men ruimte te voorzien voor deze 
locale, economische ontwikkelingen. Entrepreneurs willen hun bedrijf 
opzetten binnen hun vertrouwde omgeving waar ze hun sociale en 
economische netwerken uitgebouwd hebben  (Johannisson (1998)). 
Dit impliceert dat ze doorgaans hun bedrijf opzetten in de regio waar 
ze vroeger als werkten en woonden. Ook voor opstartende bedrijven 
is de ''korte  afstand" van groot belang. 
B. Operationalisering van de geografische zones 
Om deze relatief kleine geografische zones te operationaliseren inaken 
we gebruik van de afstanden (in vogelvlucht) tussen de economische 
knoopp~~nten*~.  Voor de berekeningen maken we gebruik van de saldi 
aan bouwrijpe en realiseerbare terreinen zoals die in de vorige sec- 
tie gedefinieerd zijn. Concreet gaan we uit van een logistische func- 
tie waarbij saldi van dichtgelegen economische knooppunten bijna 
volledig meetellen in de berekening. Vanaf de 1Ode  kilometer gaat het 
gewicht van een saldo in een bepaald economisch luiooppunt snel naar 
beneden: een saldo in een economisch knooppunt op  10 km wordt 
meegerekend voor 97%, op  13 km wordt dit  %O%,  op  15 km is dat 
50% en op 20 km 2.9%26  27. Deze methode laat toe om deficit- en stlrplzazones  te detecteren. 
Dit zijn zones waar respectievelijk de negatieve of positieve saldi van 
de  rzabijgelegen  economische  knooppzrnten  elkaar  versterken. 
Deficitzones zijn in die zin szrbregio S  die erg krap zitten waf  betreft 
de bouwrijye en/ofrealiseerbaue bedrijventerreinen. Voor deze analyse 
gaan we uit van dezelfde twee basisscenario's  als in de vorige sectie. 
De resultaten voor de bouwrijpe terreinen worden weergegeven  in 
Kaarten 1 en 2. 
De omvang van de cirkels geeft aan hoe groot het deficit (surplus) 
is uitgedrukt in aantal hectaren. De grijswaarde geeft weer hoe groot 
het deficit (surplus) is in verhouding tot de "ijzeren" voorraad (of het 
vereiste aanbod). Er bestaan twee grote deficitzones (gearceerde zones 
in Kaart 1). De grootste is de regio Antwerpen-Mechelen met een uit- 
loper naar de Antwerpse Kempen. De tweede deficitzone omvat Zuid 
en Midden West-Vlaanderen. Ook bijna alle econon~ische  knooppun- 
ten in Oost-Vlaanderen en de Vlaamse Rand rond het Hoofdstedelijk 
Gewest hebben een negatief saldo, zij het dat het deficit minder uit- 
gesproken is dan in de twee vorige subregio's. De provincie Limburg 
en het noorden van de provincie West-Vlaanderen kunnen binnen deze 
strenge criteria rekenen op een surplus. 
Kaart 2 geeft de saldi weer wanneer men uitgaat van een behoefte- 
raining op Vlaams niveau van 10.000 ha over 15 jaar en een ijzeren 
voorraad van 3 jaar. Binnen deze vooronderstellingen  zijn Limburg, 
enkele kustgemeenten en het Ieperse de enige surplusregio's. De rest 
van Vlaanderen is een deficitzone. Een lange strook gaande van Zuid 
en Midden West-Vlaanderen tot en met de Anbvcï-pse keinpen vormt 
een gebied waar het deficit op zijn minst 50% van strategische voor- 
raad bedraagt. 
De deficitzones impliceren dat het beleid er tot het uiter*ste moet 
gaan om zoveel mogelijk het tekort aan bouwrijpe grond op korte 
termijn (<  2 à 3 jaar)  te verminderen via de realisatie van bestemde 
maar nog niet gerealiseerde  bedrijventerreinen in  economische 
krzooppzrnten. Het surplus in de provincie Limburg en het noorden 
van West-Vlaanderen wil echter niet zeggen dat daar geen actie 
moet ondernomen worden  indien men het principe  van de gede- 
concentreerde bzrndeling, dat één van de basisdoelstellingen  is van 
het RSV, wil toepassen. Het positief  saldo is doorgaans het resul- 
taat  van  grote  reserves  in  één  bepaald  economisch knooppunt 
(vb. Hasselt-Genk). Indien men geen acties onderneemt in de omlig- 
gende econon~ische  lmooppunten zullen bedrijven op termijn alleen nieuwe iiiplantiiigen ltunnen realiseren in dat éne knooppunt met 
grote reserves. M.a.~j.,  men dient niet in ieder ecorzonzisch knoop- 
pzlrzt  sinzz/Itaan bozrwrijpe grond ter beschikking te lze0ben (vb. eco- 
nomische knooppunten op tot  10-1  5 kin afstand ltunnen dienen als 
een valabel altei-natief), maar tezelfdertijd moet inen waken over de 
economische ontwikkelingskansen van verschillei~de,  nabijgelegen 
economische knooppunten wanneer er grote reserves bestaan in één 
economisch knooppuiit. 
De voorraad aan realiseerba~pe  terr~einen  vomlt de tweede dimensie 
van Figuur 2. De saldi per econoinisch knooppunt kunnen voor deze 
terreinen op een zelfde wijze als voor de bouwrijpe terreinen naar 
deficit-  of surpluszones vertaald worden. We  gaan uit van dezelfde 
asswpties als deze die we vûoï de reahseerbare bedrijventeïïeinen in 
Sectie 111  gebruikt hebben. Het resultaat van de berekening wordt 
weergegeven in Kaarten 3 en 4. 
Kaart 3, die uitgaat van het 6.000 ha scenario, geeft aan dat er een 
belangrijke  deficitzone bestaat gaande van de Antwerpse Kempen, 
over Antweiyen en Mechelen via de Vlaamse Rand rond Brussel, tot 
Aalst en Ninove. De rest van Vlaanderen heeft een surplus inaar hier- 
bij moet men rekening houden met het  feit dat we ervan uitgegaan 
zijn dat "uit te rusten" of realiseerbare terreinen ook effectief bouw- 
rijp ltunnen geinaakt worden binnen de vooropgestelde  3 jaar. Dit is 
evenwel niet altijd het geval: de Adininistratie ROHM en de GOMs 
inventariseerden op 1/1/2001 56 bedrijventerreinen in Vlaanderen die 
om verschillende redenen  significante vertragingen  opliepen tijdens 
het bouwrijp maken van het terrein. 
Kaart 4 geeft de situatie weer indien we uitgaan van het 10.000 ha 
scenario. In dit geval ontstaat er een tweede deficitzone in Zuid en 
Midden West-Vlaanderen. 
Wanneer men Kaarten  1 en 3 of 2 en 4 combineert, kan men 
nagaan hoe het probleem van deficitzones inzake bouwrijpe grond 
ltan aangepakt worden. Het feit dat er veel economische knoop- 
punten binnen een deficitzone vallen voor zowel de bouwrijpe als 
de realiseerbare terreinen betekent dat er in aantal economische 
kilooppunten naast het bozlwrijp maken van terreinen binnen deze 
deficitzones ook snel werk gemaakt zal moeten worden van het 
bestemnzen van niezlwe terreinen. We moeten er evenwel rekening 
mee houden dat de analyse de situatie op 1/1/2000 weergeeft en dat 
er sindsdien mogelijkerwijze  nieuwe bedrijventerreinen  bestemd 
werden. KAART 1 
Saldo t.o.v. de ijzeren voorraad aan bouwrijpe teweinen uitgaande van 6.000 ha rzrirntevraag 
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TERREINEN 
Het berekenen van een strategische of "ijzeren"  voorraad  mag men 
niet  verwarren  met  de extra  af  te bakenen  terreinen  tegen  2007. 
Een "ijzeren"  voorraad  is wat men op een bepaald tijdstip als voor- 
raad aan terreinen moet hebben om pieken in  de vraag in de daarop 
volgende jaren  op te vangen. Een ruimtebalans (of extra af te bake- 
nen terreinen) bestaat uit het berekenen van de te realiseren terreinen 
over een bepaalde planningsperiode uitgaande van de verwachte vraag 
naar bedrijventerreinen. De inschatting van de ruimtevraag voor de 
periode  1994-2007  werd  in  het  RSV  uitgewerkt.  Alhoewel  de 
gebrnikte methede veer kritiek vatbaar is gaan we hier uit van de here- 
keningen van het RSV omdat er op het ogenblik geen beter alterna- 
tief voorhanden is. 
Om het onderscheid tussen een strategische voorraad en een ruim- 
tebalans te illustreren hebben we een simpele raming van de ruimte- 
vraag voor de periode 2000-2007 doorgevoerd. We  gaan uit van de 
twee, reeds geschetste scenario's op basis van de in het RSV vastge- 
legde ramingen van 6.000 en 10.000 ha gedurende een periode van 
15 jaar. Het enige verschil met de vorige secties is dat we ervan uit- 
gaan dat de helft van de bestaande, tijdelijk niet realiseerbare terrei- 
nen vóór 2007 aangesneden kan worden. Omdat er voorlopig geen 
duidelijkheid bestaat over de evolutie van de ingenomen bedrijven- 
terreinen in de periode 1994-2000, gaan we er eenvoudigheidshalve 
van uit dar de vraag naar bedrijventerreinen jaarlijks dezelfde is, zodar 
de vooropgezette 6.000 en 10.000 ha voor Vlaanderen uniform ver- 
deeld worden over de jaren28. Hieruit kan berekend worden wat de 
ruimtevraag is voor de periode 2000-2007. Verder gaan we er van uit 
dat er in 2007 een ijzeren voorraad moet zijn die aan dezelfde eisen 
moet beantwoorden als deze die we vooropgesteld hebben voor 2000 
(zie Sectie 111). 
Uitgaande van het bestaand aanbod aan bedrijventerreinen  in 2000 
kan nagegaan worden hoeveel hectaren nog bestemd moeten worden 
in de periode  2000-2007. Hier geven we alleen de saldi voor de te 
realiseren terreinen weer. Is er een tekort voor deze variabele dan is 
er so wie so een tekort aan bouwrijpe terreinen, maar een surplus sluit 
niet uit dat er geen tekort aan bouwrijpe terreinen kan zijn. Kaarten 5 
en 6 geven de resultaten weer. KAART 5 
Nog ie ~*ealiseven  ie~winen  vcior 2007 uitgaatzde van 6'.000 ha nrinftevraag 
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13  OVERSCHOT Kaart  5  gaat  uit  van  het  6.OUU  ha  scenario.  De  grootte van  de 
"bollen"  geeft liet tekort (surplus) in  aantal hectaren weer. De grijs- 
waarden geven aan hoeveel het tekort (suiplus) bedraagt als percen- 
tage van de behoefteraming voor de periode 2000-2007. Deze kaart 
toont aan dat er nog behoorlijk wat terreinen moeten bestemd worden 
tegen  2007. De  provincies  Antwerpen, Vlaams-Brabant  en West- 
Vlaanderen zijn deficitzones.  Midden en Zuid Limburg hebben een 
klein surplus. Noord Limburg en de Gentse regio hebben het grootste 
surplus: dit is voor een deel te verklaren door de grote reseives aan 
tijdelijke niet realiseerbare  terreinen in deze regio's. Indien de helft 
van deze terreinen niet bouwrijp kan gemaakt worden tegen 2007 geeft 
Kaart 5 een vertekend beeld voor deze regio's. 
Kaart 6 geeft de resultaten weer voor het 10.000 ha scenario. Alleen 
het  Noorden  van  Limburg  vertoont  nog  een  significant  surplus. 
De Oost-Vlaamse economisclie knooppunten  Gent en Eeklo hebben 
nog verwaarloosbaar klein surplus. De rest van Liinburg vertoont net 
zoals de rest van Vlaanderen een tekort. De tekorten zijn het zwaarst 
in de provincies Antwerpen, Vlaams-Brabant en West-Vlaanderen. 
Deze saldi zijn natuurlijk maar realistisch in de mate dat de voor- 
opgestelde assumpties realistisch zijn. Er is nog heel wat empirische 
onderbouwiilg nodig om te komen tot een behoefteraming waaruit 
gedetailleerde beleidsconclusies kunnen getrokken worden. 
VI.  KNELPUNTTERREINEN 
De Kaarten 1 tot 4 geven aan dat de deficitzones voor de bouwrijpe ter- 
reinen heel wat groter zijn dan deze voor de realiseerbare bedrijventer- 
reinen. Het verschil tussen beide wordt in eerste instantie verklaard door 
het feit dat niet alle bestemde gronden onmiddellijk bouwrijp gemaakt 
worden. Bij een goed "schakelscheina" worden bestemde gronden bin- 
nen een bepaalde periode automatisch bouwrijp gemaakt en veimarkt. 
De resultaten van de berekeningen maken evenwel duidelijk dat er in 
Vlaanderen  iets schort aan het proces  om reeds bestemde  terreinen 
bouwrijp te maken. Het is niet de bedoeling om  in extenso in te gaan 
op de verschillende factoren die vertragingen veroorzaken in het reali- 
satieproces. Niettemin is het interessant om een aantal conclusies samen 
te vatten naar aanleiding van de inventarisatie van 56 "knelpuntterrei- 
nen"  door  de  Administratie  ROHM  en  de  GOMs  (Vanhaverbeke, 
Lammens en Cabus (2001)). De problemen bij  de reaiisatie van bouwrijpe terreinen kan inen 
indelen in drie grote categorieën. Een eerste belangrijk en veelvuldig 
voorkomend knelpunt is dat ondanks de bestemming op het gewest- 
plan als bedrijvenzone er nog dikwijls vragen zijn omtrent de effec- 
tieve aanwending van deze zones als bedrijvenzone. Door toedoen van 
de nieuwe beleidsprincipes die vastgelegd zijn in het RSV zijn nieuwe 
discussies ontstaan over het al dan niet aanwenden van bestaande 
zones op het  gewestplan.  Het gaat hierbij zowel om inhoudelijke 
(cfr. ontwikkelingsperspectieven voor bedrijventerreinen, locatiebe- 
leid, etc ...) als om organisatorische beleidsprincipes  (verschillende 
beleidsniveaus moeten zich uitspreken over de aanwending). Het uit- 
blijven van duidelijke uitspraken over de wenselijkheid van de aan- 
wending, gepaard gaande met voorstellen voor alternatieve locaties 
bij niet-aanwending, zorgt voor een impasse in de ontwikkeling van 
bedrijvenzones. 
Een tweede belangrijk en even frequent opduikend knelpunt in de 
ontwikkeling van bedrijvenzones ontstaat door de ontoereikende coör- 
dinatie tussen de verschillende actoren die betrokken zijn bij het bouw- 
rijp maken van bedrijventerreinen.  Het ontwikkelingstempo van een 
bedrijvenzone  komt pas goed op gang als er een daadwerkelijk stu- 
rende en beheersende organisatie achter de ontwikkeling staat. Zolang 
die niet opgericht is (met goedkeuring / erkenning door de verschil- 
lende betrokken actoren) blijft het ontwikkelingsproces hangen bij eer- 
der vrijblijvende, aftastende (bilaterale) gesprekken tussen actoren 
zonder dat er een beslissende stap wordt gezet. Het initiëren van een 
sturende coördinatie via de aanwijzing/erkenning van een beheersor- 
gaan (één instantie of een samenwerkingsverband) kan de sleutel zijn 
om het ontwikkelingsproces aan te zwengelen. 
Tenslotte zijn er heel wat bestemde bedrijvenzones die niet gere- 
aliseerd kunnen worden omwille van de bodemvervuiling (de zoge- 
naamde "brownfíelds").  De kosten voor de sanering van deze terrei- 
nen zijn binnen de huidige milieuwetgeving vaak prohibitief hoog 
zodat deze terreinen (tijdelijk) niet gerealiseerd kunnen worden. 
VII. HET VERMARKTEN VAN ONBEBOUWDE PERCELEN IN 
EIGENDOM 
In de vorige secties werd uitsluitend aandacht geschonken aan de voor- 
raad van nieuwe bouwrijpe bedrijventerreinen. Het is in principe ook mogelijk om het aanbod van bouwrijpe terreinen te verbreden  door 
bouwrijpe maar onaaiigewende terreinen in eigendom (opnieuw) op de 
markt te brengen. Wanneer men vertrekt van een beleid waarbij zui- 
nig ruimtegebniik hoog in het vaandel wordt gedragen kan men geen 
nieuwe bedrijventerreinen aansnijden zonder terzelfdertijd een beleid 
te ontwikkelen met het  doel onaangewende percelen op bestaande 
bedrijventerreinen opnieuw op de markt te brengen. 
Tot op heden bestaat er op Vlaams niveau geen inventarisatie van 
onaangewende percelen in eigendom op bestaande bedrijventerrei- 
nen. Een accurate inschatting van de omvang van deze problematiek 
is er dus niet. Op basis van terreinkennis is de Administratie ROHM 
van mening dat er nog heel wat ruimte beschikbaar is op terreinen / 
percelen in eigendom. Alleen voor de provincie Vlaams-Brabant 
werd reeds een systematische analyse gemaakt van de niet gereali- 
seerde bedrijvenzones  in  eigendom van bedrijven.  Deze analyse 
geeft aan dat een groot deel van de niet aangewende oppervlakte 
moeilijk vermarkt kan worden (Vanhaverbeke, Lammens en Cabus 
(2001)). Uit die analyse blijkt dat men onaangewende percelen  in 
eigendom grofweg in twee categorieën kan opsplitsen: enerzijds zijn 
er de strategische reserves van bedrijven, anderzijds zijn er specu- 
latieve aankopen door bedrijven  of particulieren. In het geval van 
strategische reserves kopen bedrijven aanpalende percelen op om 
later te kunnen uitbreiden. Het aanhouden van strategische reserves 
is een belangrijke ecoriomische factor. extra groeiruiinte is voor een 
bedrijf vaak een doorslaggevende factor in de locatiekeuze. Tenslotte 
is het ook voor ruimtelijk planners interessant dat bedrijven groei- 
mogelijkheden  hebben  op  de  bestaande  site:  deze  optie  neemt 
minder ruimte in beslag dan wanneer een bedrijf oinwille van ruim- 
tegebrek dient te verhuizen -  verlaten sites zijn vaak slechts ten dele 
herbruikbaar. 
Daarnaast laten privé-investeerders soms gronden onaangewend lig- 
gen  omwille van speculatieve redenen. Het voorbeeld van Vlaams 
Brabant toont aan dat er nog vrij veel percelen onbebouwd zijn. De 
percelen die slechts gedeelteli.jk aangewend zijn, zijn iiog tiiet opge- 
nomen in deze calculaties. In de toekomst zal men wellicht zuiniger 
moeten omgaan inet reserves. 
Er zijn verschillende opties voor het beleid om daarop in te spelen: 
we gaan achtereenvolgens in op onteigeningen, progressieve  belas- 
ting, contractuele bepalingen bij aankoop van percelen ei1 het her- 
structureren van bedrijventerreinen. Het onteigenen van onaangewende industriegrond in eigendom is één 
inanier om gronden opnieuw te vernlarkten. Er moet een onderscheid 
gemaakt worden tussen het speculatief aankopen van gronden er1 het 
aanleggen van een strategische reserve door bedrijven  die reeds een 
inplanting hebben. Het speculatief gebruik van terreinen zal wellicht 
in eerste instantie moetcn aafigepakt worden via PP§-bepalingen  bij 
het acquisitie- en uitgiftebeleid. Vanuit econoinisch standpunt heeft 
het  onteigenen van de strategische reserve van bedrijven  heel wat 
negatieve effecten: vooral het  afschrikkingseffect  op bedrijven  die 
mogelijkerwijze  nieuwe  directe  investeringen  willen  doen  in 
Vlaanderen kan ernstige repercussies hebben. Ook het feit dat bedrij- 
ven niet langer zelf hrïren  beslissen over het aanhouden van een sira- 
tegische voorraad zal heel wat bedrijfsonzekerheid creëren. Vanuit een 
acquisitiebeleid lijkt deze optie dan ook niet haalbaar. 
B. In de tijd progressieve  belasting 
Een marktconfonne oplossing bestaat er in een in de tijd progressieve 
belasting op te  leggen aan bedrijven die grote reserves aanhouden. 
Het systeem zou als volgt kunnen werken. Bedrijven worden de eer- 
ste vijf tot tien jaar  niet belast bij de aankoop van nieuwe percelen. 
Daarna wordt progressief  in de tijd een belasting ingevoerd op de 
reserve waarbij rekening wordt gehouden met de verhouding tussen de 
reserve en de totale oppervlakte. De overheid dient daarbij een inini- 
mum oppervlakte  in te stellen omdat kleine reserves weinig waarde 
hebben bij verkoop aan derden. Daarnaast zijn er nog bedrijven die 
wel zouden willen bouwen inaar het niet kunnen oindat hun percelen 
vervuild zijn (brownfields) of omdat er andere "obstaltels in de weg 
staan":  ook in dit geval kan een progressieve belasting niet doorge- 
voerd worden zolang er geen regeling uitgewerkt is. Daarom is het 
interessant om het idee van een progressieve taxatie in te passen in een 
breder kader van terreinherstiuctureriagen. 
Het voordeel van een progressieve taxatie is dat ze inarktconfonn 
werkt. Bedrijven kunnen grote reserves voor een tijd aanhouden als dat 
nodig is vanuit bedrijfseconomische  motieven. Rechtsonzelterheid  is 
er niet  omdat een bedrijf  weet waaraan het  zich kan verwachten. 
Reserves aanhouden kan maar men betaalt er voor: het is een strate- 
gische keuze van het bedrijf. Wanneer men deze taxatie zou introduceren in de toekomst dan 
dient de overheid een overgangsperiode (vb. 5 jaar) in te lassen zodat 
bed rij vei^ de tijd krijgen 0n-1 hun investeriilgsbeslissingen aan te pas- 
sen aan het nieuw beleidsltader. Alleen in dit geval kan er rechtsze- 
kerheid behouden worden bij de introductie van dergelijke taxatie. 
C. Contractuele heprr!i/.igen hij aarikoop iion pelre!e/.i 
Ook bij de aanltoop van nieuwe percelen kan de verkopende instan- 
tie (vb. GOM, intercommunale of privé-investeerder)  de bebouwing 
van de perceleil contractueel vastleggen. Dergelijke verplichting zou 
moeten ingebouwd worden bij iedere verltoop van percelen. Dit wordt 
nu al inet succes toegepast door verschillende instanties, zoals bij- 
voorbeeld de streeltontwikkelingsintercommunale  Leiedal. 
Het voordeel van deze procedure is dat men (ex ante) alleeil bedrij- 
ven inct investeriiigsplannen over de vloer krijgt. Hierdoor zal ook de 
noodzaak van een progressieve  belasting verminderen. Verder heeft 
dit systeem het voordeel dat de inrichtende instantie de onaangewende 
grond terug kan vennarkten wanneer een bedrijf er niet in slaagt om 
de contractuele verplichtingen na te komen. 
Het  nadeel van  deze  methode  is  de  beperkte  toepasselijkheid. 
Het is alleen mogelijk contractuele verplichtingen vast te leggen wan- 
neer bedrijven een nieuw perceel aankopen -  of wanneer een bedrijf 
een perceel doorverkoopt aan een ander bedrijf. Voor  het bestaand 
arsenaal van niet aangewende percelen  in eigendom vonnt dit geen 
oplossing. 
D. Het herstructureren van bestaande bedrijventerreinen 
Herstsucturering van verouderde bedrijventerreinen kan ook een moge- 
lijkheid zijn om het aanbod aan bouwrijpe terreinen / percelen te ver- 
groten. In Vlaanderen bestaan er heel wat oudere bedrijventesseinen 
die niet optimaal worden benut. Dit heeft te maken met de "conditie" 
van bedrijventerreinen. Omvangrijke herstructureringen zijn nodig om 
het  ruiintegebruik te  optimaliseren. Naast ltwaliteitswinst  kan her- 
structurering ook een bijdrage leveren aan de behoefie aan bedrijven- 
terreinen. Bovendien zijn er heel wat van die oudere bedrijventerrei- 
nen gelegen in  stedelijke gebieden wat  hun potentiële  meerwaarde 
alleen maar kan verhogen. Daartegenover staat dat slechts een beperkt 
deel van de vraag naar bedrijventerreinen kan worden opgevangen door herstructurering van bestaande bedrijventerreinen en doelmatiger ruim- 
tegebi-uik. Voor Nederland werd berekend dat in de periode tot 2020, 
afhankelijk van het economische scenario, 4 tot 12 procent van de uit- 
breidingsbehoefte van bedrijvigheid gedekt kan worden door herstruc- 
turering van bedrijventerreinen (Keers (1998)). Een nadeel is ook dat 
in vergelijking met de aanleg van nieuwe bedrijventerreinenterreinen 
herstructurering vaak zeer hoge kosten met zich meebrengt. 
VIII.  BELEIDSVERTALING: HET VERZEKEREN 
VAN EEN STRATEGISCHE VOORRAAD 
AAN BOUWRIJPE BEDRIJVENTERREINEN 
De analyses in Secties 111 en IV hebben uitgewezen dat de ijzeren 
voorraad aan bouwrijpe  terreinen te krap was voor grote delen van 
Vlaanderen op  1/1/2000. Naar het  economisch beleid toe stellen er 
zich twee uitdagingen. Enerzijds dient er op termijn een structurele 
oplossing te komen om een dergelijke beleidsgeïnduceerde  krapte in 
de toekomst te vermijden. Anderzijds dient men in de volgende jaren 
ad hoc bedrijventerreinen versneld te realiseren om de grootste nood 
te lenigen. Naast het onderscheid tussen structurele en ad hoc maat- 
regelen kan inen de beleidsacties ook differentiëren volgens het type 
van problemen dat zich voordoet: beleidsmaatregelen dienen rekening 
te houden met (i) reeds bestemde terreinen die niet bouwrijp gemaakt 
kunnen worden oniwille van knelpunten bij de realisatie, (ii) de bouw- 
rijpe terreinen / percelen in privé-eigendom, en (iii) nieuw bestemde 
terreinen. 
A. Knelpuntterreinen 
Het feit dat er op 1/1/2001 niet minder dan 56 knelpuntterreinen gede- 
tecteerd werden leert dat een voldoend aanbod van realiseerbare grond 
nog geen garantie is voor het verkrijgen van bouwrijpe gronden. Het 
realiseren  van bedrijventerreinen  is een complex proces  met veei 
potentiële  hindernissen.  In die zin dient de Vlaamse  overheid na te 
gaan wat de mogelijkheden zijn om met zowel overheidsinstanties als 
privé-maatschappijen  de realisatie en het verinarkten van bouwrijpe 
gronden te verzekeren. 
Ad hoc dient de overheid met de betrokken partners de realisatie 
van een reeks knelpuntterreinen te versnellen in de volgende jaren. Daarvoor zal men inoeteil sleutelen aan de verinelde oorzaken van 
de knelpunten. Enerzijds dient inen werk te malten binnen het ruim- 
telijk ordeningsbeleid van een snelle aanwending van de zones als 
bedrijvenzone wanneer die in die hoedanigheid  in een gewestplan 
bestemd werden. Ailderzijds wordt de ontwikkeling van bedrijven- 
zones gestremd door de ontoereikende sturende coördinatie tussen 
de verschillende betrokken actoren. Een erkenning van een instan- 
tie die deze coördinerende l sturende taak op zich kan nemen dringt 
zich op. 
De strzlctzlrele oplossing zien we als volgt. De overheid dient een 
nieuw ruiintelijk-econoinisch  beleidsinstrumentariuin  te ontwikkelen 
waardoor er op tijd voldoende bouwrijpe terreinen beschikbaar zullen 
zijn in de economische knooppunten. Omdat er al vli~g  5 tot  C;  jaren 
gaan over de bestemming  én realisatie van bedrijventerreinen  dient 
men al in 2002 ztit  te stippelen hoeveel bedrijventerreinen er moeten 
bestemd worden om te vennijden dat er in de planperiode 2007-202029 
geen beleidsgeïnduceerde  schaarste aan bouwrijpe tei-reineil optreedt 
zoals dat nu het geval is. In essentie is het beleidsinstrument dus een 
planningsstrategie waarbij objectieven vanuit ruiintelijk-economische 
hoek (het continu ontwikkelen van bouwrijpe gronden) systeinatisch 
inhaken op de (bestaande) ruimtelijke planning. 
B. Onaangewende bedrijventerreinen in privé-bezit 
Het opnieuw op de markt brengen van onaangewende percelen  in 
eigendom van bedrijven of particulieren  is eer1 andere weg om in te 
grijpen in het aanbod van bouwrijpe terreinen. De Vlaamse overheid 
zou de volgende combinatie van een ad hoc en een structurele maat- 
regel kunnen doorvoeren. 
Ad hoc stellen we voor dat de overheid een eenmalige financiële 
incentief geeft aan eigenaars die binnen een korte periode  (vb. zes 
maanden) bouwrijpe percelen willen verkopen. Dat zou bijvoorbeeld 
kunnen door in te grijpen in de subsidieregeling voor bedrijventerrei- 
nen. Het spreekt vanzelf dat bij verkoop een bouwverplichting moet 
ingelast worden voor de koper. Deze ad hoc maatregel moet onlos- 
makelijk gekoppeld worden aan een sti-uctztrele maatregel waarbij inen 
een in de tijd progressieve belasting invoert -  rekening houdende de 
overgangsperiode  die we  eerder bepleitten.  De beide  maatregelen 
samen kunnen bedrijven aanzetten om onaangewende terreinen zo snel 
mogelijk op de inarkt te brengen. C. Nieuw bestemde terr-einen 
Naarmate de planperiode  1994-2007 vordert en er steeds meer ste- 
delijke afbakeningsprocessen afgewerkt worden zullen er ook nieuwe 
bedrijventerreinen bestemd worden. Bij het vrijgeven van deze ter- 
reinen  dient men  ervoor te zorgen  dat men ze niet  verkoopt aan 
privé  instanties zonder strikte PPS-clausules inzake timing en kwa- 
liteit voor de realisatie. Daarnaast dient inei1 ook mechanismeri  te 
ontwikkelen voor overheidsinstanties  zodat de segmentatie gereali- 
seerd en kwaliteitsilormen  gehaald kunnen worden. Het probleem 
hierbij is dat intercommunales en GOMs voor een stuk van hun jaar- 
lijkse inkomsten afhankelijk zijn van de verkopen van bedrijventer- 
reinen. 
IX.  BESLUIT 
Economische ontwikkeling vertaalt  zich in ruimtegebruik.  Longi- 
tudinaal kan het beleid het aanbod afstemmen op de vraag naar bedrij- 
venterreinen aan de hand van behoefteramingen.  Daarenboven  dient 
er op ieder tijdstip een strategische voorraad aan bedrijventerreinen te 
zijn om pieken in de vraag of vertragingen in het aanbod op te van- 
gen. In dit artikel zijn we enkel ingegaan op de strategische of "ijze- 
ren"  voorraad van bouwrijpe bedrijventerreinen in de verschillende 
Vlaamse economische knooppunten. 
Oin de ijzeren voorraad te berekenen werd uitgegaan van stringente 
criteria en voor  de verscliillelide  scenario's  werd vertrolcken  van 
assumpties die zoveel mogelijk aansluiten met de basisvisie van het 
RSV.  Omdat niet  in  elk  economisch  knooppunt  bouwrijpe  grond 
beschikbaar moet zijn (tenminste zolang die aanwezig is in naburige 
econoinische knooppunten) kan men werken met deficit- en surplus- 
zones. De resultaten tonen aan dat zelfs binnen stringente criteria een 
groot  deel  van  Vlaanderen  onvoldoende  voorraad  aan  bouwrijpe 
bedrijventerreinen heeft: het gaat om een langgerekte strook gaande 
van  Zuid  en  Midden  West-Vlaanderen,  over  Oost-Vlaanderen, 
Antwerpen-Mechelen tot  de Antwerpse  Kempen. In  deze  zone is 
er een stnictureel tekort aan bouwrijpe terreinen. Daarenboven  is er 
een deficitzone voor de nog te realiseren  terreinen  gaande van de 
Antwerpse Kempen over Antwerpen en Mechelen tot Aalst, Ninove en 
de Vlaamse Rand rond Brussel. In deze zone dienen in de volgende 
jaren extra bedrijventerreinen bestemd te worden. Deze grote  deficitzones zijn de getuigen  van het feit  dat er ener- 
zijds iets schort aan de ontwikkeling van bestemde terreinen, waarbij 
zowel naar de privé-sector als naar overheidsinstanties kan gewezen 
tvorden. We  kunnen vermoeden dat sommige streken hierdoor reeds 
enige tijd te kampen met een "gemiste vraag" en beleidsgeïnduceerde 
delocalisaties. We  kunnen ook stellen op basis van de resultaten dat 
de klacht van de bedrijfswereld over een gebrek aan bouwrijpe bedrij- 
venterreinen gegrond is. Het is dan ook wenselijk dat de Vlaamse 
overheid de situatie zo snel mogelijk rechttrekt. Dit kan op twee com- 
plementaire wijzen gebeuren: er dient op termijn een structurele oplos- 
sing te Itoinen en om de grootste nood te lenigen kan men gedurende 
de volgende jaren ad hoc reeds bestemde bedrijventerreinen versneld 
realiseren. 
De structurele  oplossing zien we als volgt. De overheid dient een 
nieuw ruimtelijk-economisch  beleidsinstrumeiltarium te ontwikkelen 
dat als doelstelling heeft te verzekeren dat er op tijd voldoende bouw- 
rijpe terreinen beschikbaar zijn. In essentie is het beleidsinstrument 
een planningsstrategie waarbij het continue verzekeren van een buffer 
van bouwrijpe  gronden ingebed wordt in de (bestaande) ruimtelijke 
planning. 
Ad hoc kan men de realisatie van reeds bestemde terreinen ver- 
snellen. Vooral knelpuntterreinen  kunnen op korte termijn soelaas 
brengen. Uit de analyse van de knelpuntterreinen komen twee belang- 
rijlte conclusies naar voor; (l)  Door toedoen van de nieuwe beleids- 
principes die vastgelegd zijn in het RSV zijn discussies ontstaan over 
het al dan niet aanwenden van bestaande zoi~cs  op het gewestplan. (2) 
De ontwildteling van bedrijvenzones wordt tevens gestremd door de 
ontoereikeilde sturende coördinatie tussen de verschillende betrokken 
actoren. 
Het aanbod van bouwrijpe terreinen hoeft zich niet noodzakelijk te 
beperken tot nieuw aangelegde bedrijventerreinen. Men kan vanuit de 
econon~ische  sector moeilijk een ruimer aanbod aan bouwrijpe terrei- 
nen bepleiten zonder in te gaan op deze problematiek van de onaan- 
gewende gronden in eigendom. Strategische reserves zijn belangrijk 
voor bedrijven maar té grote reserves  die té lang aangehouden wor- 
den getuigen van kwistig gebruik van ruimte en van een slecht inves- 
teringsbeleid. Hiervoor moeten oplossingen gezocht worden: onteige- 
ningen zijn niet inarktconform en zouden heel wat bedrijfsonzekerheid 
creëren. We  opteren liever voor een progressieve belasting in de tijd. 
Daarnaast  kunnen  ook contractueel  bouwverplichtingen  opgelegd worden wanneer bedrijven nieuwe percelen aankopen. Het herstsuc- 
tureren van oude bedrijventesseinen  en de reaffectatie van verlaten 
bedrijfsgebouwen kan het aanbod ook verbreden maar het Nederlandse 
voorbeeld toont aan dat het effect op het aanbod eerder marginaal is. 
Het berekenen van een "ijzeren voossaad" voor bouwrijpe bedrij- 
venteneinen is slechts een klein onderdeel van wat inen de iuimtelijk- 
economische  analyse  van  Vlaanderen  zou  kunnen  noemen. 
Bedrijventei-seinen dient men niet alleen kwantitatief te benaderen: 
ook de differentiatie en de suimtelijke kwaliteit van deze terreinen is 
zowel vanuit ruimtelijke als economische hoek erg belangrijk (RIGO 
(1998)). Tenslotte moet "suimte voor bedrijvigheid" kaderen in ruimer 
locatiebeleid  waarin  vestigingsfactoren  en vestigingsstrategie  van 
bedrijven aangeven hoe het Vlaams beleid inzake bedrijventerreinen 
gestructureerd moet worden. 
NOTEN 
In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen zijn behoefterainingen voor de periode 
1994-2007 uitgevoerd. In vergelijking inet buitenlandse voorbeelden  is de gebruikte 
methode  vrij rudimentair. Een betere methodologie is dan ook wenselijk, inaar kan 
gezien liet beperkte opzet van deze paper hier niet uitgewerkt worden. 
Deze reserveterreinen kunnen pas gerealisereerd worden wanneer er onvoldoende 
ruiinte beschikbaar is op de effectieve terreinen binnen en in de omgeving van een eco- 
iiomisch knooppunt 
Economische knooppunten vallen doorgaans samen met stedelijke gebieden. Er wordt 
een onderscheid gemaakt tussen econoinische knooppunten in grootstedelijlte, regio- 
naal stedelijke en kleiiistedelijke gebieden. Verder zijn er economische knooppunten 
die deel uitinaken van het economisch netwerk van het Albertkanaal. Tenslotte zijn er 
nog de specifieke economische knooppunten. Voor een ineer gedetailleerde uitleg ver- 
wijzen we naar het RSV (pp. 434-439). 
Voor  bestaande regionale bedrijven  buiten economische knooppunten werd 500 ha 
voorzien in het RSV. Daarnaast is het niogelijk dat zonevreeinde bedrijven van "boven- 
lokaal" belaiig (buiten econoniische knooppunten) ook uitbreidingsinogelijklieden  ter 
plaatse krijgen. 
Zie bijlage  1 voor een omschrijving van de niiintebehoevende tewerkstelliilg. 
De provinciale verhoudingen zijn: 
"Antwerpen  83-88  17-12 
Limburg  84-89  16-11 
Oost-Vlaaridereri  77-82  23-18 
Vlaains-Brabant  71-76  29-24 
West-Vlaanderen  76-8 1  24- 19 
Vlaailderen  80-85  20-15" (RSV, p. 446) 
Op de doelstelling oin de ruimtelijke concentratie van bedrijventerreinen  via "econo- 
mische  knooppunten"  te  realiseren  kan  men  kritiek  geven  (Cabus,  Allaert  en 
Vanhaverbeke, 2001). Binnen het opzet van deze paper gaan we evenwel niet in op 
deze kritiek. 
"Werkzones" vormen een interessant alternatief concept (Vandermotten et al. 1999). 9  Bij deze methode wordt geen rekening gehouden met industriële pendelbewegingen 
vanuit Wallonië  om de volgende  redenen:  (1) het is vooreerst  niet duidelijk wat in 
Wallonië buitengebied en econo~iiisch  knooppunt zou kunnen zijn, (2) in wellicht alle 
gevallen zouden stedelijke gebieden in Wallonië grotere pendelbewegingen genereren. 
Ook pendelbewegingen naar het Brussels Hoofdstedelijk Gebied zijn niet opgenomen 
omdat dit een disproportioneel  groot gewicht zou geven  aan het Vlaams stedelijk 
gebied rond Brussel. Dit gebied staat evenwel onder zware stedelijke druk vanuit het 
Hoofdstedelijk  gebied, waardoor het  wenselijk  is dat het economisch  belang van 
het Vlaams stedelijk gebied rond Brussel toch meebepaatd wordt door de niinltebe- 
lioevende tewerkstelling  in het Brussels Hoofdstedelijk  Gebied. Omdat het RSV de 
"oversijpelingseffecten"  vanuit het Hoofdstedelijk gebied zoveel mogelijk wil afrem- 
men maken we hier abstractie van deze pendelstromen. M.a.w., de resultaten voor het 
Vlaams stedelijk gebied rond Brussel kan men gerust als een iiiinirnaal scenario voor 
deze regio beschouwen. 
10  Voor  deze berekening wordt gebruik  gemaakt van de RSZ-tewerkstellingsgegevens 
van juni  1998. 
11  Omdat de vraag naar bedrijventerreinen  eerder afhangt van de (tewerkstellings)groei 
en dus van de dynamiek van een gebied (i.p.v. de grootte ervan) dient men in prin- 
cipe ook daarmee rekening te houden. Meer gesofisticeerde  analyses van de ruimte- 
vraag houden zelfs geen rekening met de economische omvang maar wel met de dyna- 
miek  ervan. Daarnaast  wordt  o.a. rekening  gehouden  met  verhuisintensiteit  van  - 
bedrijven, hergebruik van bedrijventerreinen, etc..  . Omdat we voorlopig niet over een 
deeeliike kwantitatieve analvse van de behoefte aan bedriiventerreinen  in Vlaanderen 
s 
beschikken dienen we ons voorlopig tevreden te stellen met een eenvoudige methode 
die zo nauw mogelijk aansluit met de gevolgde methode in het RSV. 
Zie bijvoorbeeld Rienstra, S. et nl. (1994) en Nijkanip, P.en van Geenhuizen, M. (1997). 
In het Nederlandse ruimtelijk ordeningsbeleid wordt expliciet rekening gehouden met 
ruimtedruk als knelpunt  in zeer dicht bevolkte (groot)stedelijke gebieden. Zie bij- 
voorbeeld Ministerie van Econoinisclie Zaken (1997). 
Omdat verstedelijkingsdruk pas echt begint mee te spelen bij hoge waarden, maken 
we bij de berekening gebruik van het kwadraat van de bevolliingsdichtheid zodat hoge 
waarden extra doomegen. Dit heeft het voordeel dat men bijvoorbeeld die factor kan 
laten meespelen  in grootstedelijke  gebieden terwijl die nauwelijks een effect genere- 
ren voor regionaal stedelijke gebieden. 
In het RSV loopt de planperiode over dertien jaar (1994-2007), maar de ruimtevraag 
werd berekend over  15 jaar  (1992-2007). 
"Industrieterreinen"  vallen niet samen met regionale  bedrijventerreinen  omdat deze 
laatste een begrip zijn uit liet RSV. De GOM-inventaris gebruikt een andere terinino- 
logie (zie bijlage 2). 
Met de voorgestelde  verdelingswijze  komen een aantal kleine economische knoop- 
punten onder de 3 ha drempel terecht. Alle econon~ische  knooppunten met minder dan 
3 ha krijgen  niettemin 3 ha  bouwrijpe  grond toegewezen omdat liet in de praktijk 
moeilijk is om bedrijventerreinen aan te bieden met een té kleine oppervlakte. 
Dit zijn de laatst beschikbare gegevens afkomstig van de GOM-inventaris. We  gebrui- 
ken deze inventaris omdat deze voorlopig de enige iiiventaris is die een coherent beeld 
geeft van de bedrijventerreinen  in gans Vlaanderen. 
Voor dit laatste zijn we uitgegaan van de mening van experts binnen GOMs en inter- 
conirnunales: zij nemen aan dat maximaal 10% van de tijdelijk niet-realiseerbare ter- 
reinen effectief bouwrijp kan gemaakt worden binnen de drie jaar. 
Hierbij  moet rekening gehouden worden met het feit dat we werken met de totale 
oppervlakte van de gemeente en niet met de nog af te bakenen stedelijke gebieden. In 
die zin kunnen de totalen in tabel 1 een lichte overschatting geven. 
We  maken enkel een onderscheid tussen grotere  bedrijventerreinen  en KMO-zones. Een verdere differentiatie werd  binnen  het  opzet van dit artikel  niet doorgevoerd. 
Heel wat bedrijventerreinen liebben evenwel een specifieke  functie  of differentiatie 
wanr.door het berekende aanbod van berii.ijve~iterreiizeii  eigei~lijlr  een té ~ptimistisch 
beeld gee$  var7  cie iverkelijkizeid 
21  Er iiioet 510,2 ha bouwrijpe terreinen  (netto oppervlakte)  bijkomen  o111 een ijzeren 
voorraad te hebben van 3 jaar  uitgaande van het 10.000 Iia scenario. 
22  Dit is een optiiuistische weergave want in realiteit duurt de realisatie van een terrein 
vaak langer oinwille van knelpunten bij de realisatie (zie sectie VI). 
Vroeger werd soms uitgegaan van een periode van twee jaar om bedrijventerreinen  te 
realiseren. Dit is niet langer haalbaar oin de volgende redenen: 
1. Besteinde grond  moet  verworven  worden,  liiervoor moet  dilcwijls de onteige- 
niiigsprocedure  gevolgd  worden  nadat  de  onderhandelingen  niet  bemiddeling 
afgelopen zijn. Hiervoor wordt het Coinité van Aankoop ingeschakeld die dit tus- 
sen hiin werltzaariiheden nioeten plannen. 
Er wordt in een aantal gevallen een beheerscomité opgericht waarin naast de ont- 
wikkelaar (vb. GOM) ook de gemeente een plaats heeft. Ook dit vergt overleg en 
diverse beslissingen op het niveau van CBS of gemeenteraad, Dit systeem vindt niet 
overal plaats: intercommunales handelen (soms, regelinatig) aiitonooin zonder de 
betreffende gemeente iii te schakelen. 
2.  Ontwikkeling  van  infrastructuur  vergt voorbereidende  studies en aanstelling  aan- 
nemer(~).  De  wetgeving  inzake  infractructuurwerkeii  is  niet  vereenvoudigd 
(vb. rioleringsstelsels). Bovendien is er de nieuwe wet op overheidsopdracliten 
waarbij ook voor het studiewerk een offerte inoet uitgeschreven  worden  en een 
goedkeuringsprocedure inoet worden doorlopen. Een gelijkaardige procedure moet 
gevolgd worden voor de aanstelling van de aannemer. 
3.  Ondertussen zijn er ineer wettelijke interferenties gekomen in vergelijking met 
vroeger. Het decreet op de bodemsanering verplicht de ontwikkelaar enerzijds des- 
gevallend  de nodige onderzoeken te verrichten  (oriënterend, beschrijvend,  sane- 
ringsproject ...) en anderzijds voor ieder kadastraal perceel een bodemattest aan te 
vragen vooraleer  er een overdracht van gronden kan zijn. Het decreet inzake het 
archeologisch  patrimonium  geeft  bevoegdheid  aan  het  Instituut  voor  het 
Archeologisch  Patriinonium om de infrastructuur te onderbreken voor onderzoek 
en desgevallend negatief advies te geven bij bouwaanvragen. Het bestaan van deze 
decreten betekent  dat de ontwildtelingfase van een bedrijvenzone  op significante 
wijze kan verlengd worden. 
23  De voorraden van realiseerbare en bouwrijpe terreinen  moeten sainen bekeken wor- 
den. Dit houdt in dat we bij een bouwrijpe voorraad van vijf jaar een voorraad aan 
realiseerbare terreinen voor één jaar nodig hebben. Wanneer de voorraad bouwrijpe ter- 
reinen kleiner is zal de vereiste voorraad aan realiseerbare terreinen groter worden. 
24  De oinvang van dit locationeel tolerantiegebied  is natuurlijk afhankelijk van de aard 
van de onderneming en de sector waartoe ze belioort. 
25  In het geval van grotere econoinische knooppunten die verschillende gemeenten bevat- 
ten vertrekken we van de minimale afstand met andere econoinische knooppunten. 
26  Deze methode is vergelijkbaar met methodes die men gebruikt oin het inarktbereik en 
de bereikbaarheid van steden te berekenen (Bruinsina en Rietveld,  1996). 
27  De  paraineters  van  de  logistische  functie  kunnen  ook  anders  ingevuld  worden. 
Afliankelijk van de assunlpties die men aanneemt kan men de "iinpactzone"  vergro- 
ten of verkleinen. 
28  Binnen het Strategisch Plan Ruimtelijke Economie  is men  de ontwikkelingen van 
vraag en aanbod in de periode  1994-2001 in kaart aan het brengen. Terzelfdertijd 
wordt gewerkt aan een meer gesofisticeerde  methode om ruiintevraag  te berekenen 
voor een tijdsspanne van 15  jaar. 
29  De huidige plai~periode  van het RSV loopt tot 2007. BCI,  1998a, Ruimte  voor  ecoiioniische  dynainiek;  Ontwikkeling  vestigiiigspatroiieii 
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Ruimtebehoevende tewerkstelling:  bezoldigde tewerkstelling in de economische sectoren 
die voorkomen op bedrijventerreinen,  exclusief de tewerkstelling in havengebieden 
"De raming van de tewerkstelling op bedrijventerreinen  gebeurde aan de hand van het 
selecteren van de economische activiteiten  die grosso modo op bedrijventerreinen  gelo- 
kaliseerd zijn. Deze economische activiteiten werden geselecteerd aan de hand van de lijst 
opgenomen in de Nota RSV-Bedrijventerreinen  2 van 61211996. Deze nota gebruikt ech- 
ter  de  oude  NACE'70-codes.  Vertrekkende  van  deze  lijst  met  NACE'70-codes  van 
econon~ische  activiteiten die voorkomcn op bedrijventerreinen,  werden de nieuwe NAACE- 
BEL-codes geselecteerd. Hierbij dient opgemerkt te worden dat de vergelijking tussen de 
oude en nieuwe NACE-codes niet voor 100% mogelijk is. Wel werd gepoogd om een lijst 
samen te stellen die de grootst mogelijke vergelijkbaarheid verzekert. 
De volgende economische sectoren met hun respectievelijke NACE-BEL code werden 
geselecteerd: 
J De totale secundaire sector (industrie en bouw) (NACE-BEL 1545) 
J  Groothandel in motorvoertuigen (50.101) 
J  Handel in aanhangwagens,  opleggers, caravans en dergelijke (50.104) 
J  Onderhoud en reparatie van auto's  (50.200) 
J  Groothandel in onderdelen en accessoires van auto's (50.301) 
J Handel in en reparatie van motorrijwielen  (50.400) 
J  Groothandel exclusief handelsbemiddeling  (51.2 -  5 1.7) 
J Reparatie van consumentenartikelen  (52.7) 
J  Stadsvervoer en wegvervoer (60.2) 
J Vervoerondersteunende  activiteiten (63) 
J Verhuur zonder bedieningspersoneel (= verhuur van auto's,  overige transportn~id- 
delen, machines en werktuigen, overige roerende goederen (7 1) 
J  Speur- en ontwikkelingswerk (73) 
J Industriële reiniging (74.7) 
J  Afvalwater-  en afvalverzameling; straatreiniging (90) 
J Industriële wasserijen, ververijen  en dergelijke (90.31  1) 
J Westvlaams Economisch Studiebureau (1999, pp. 65-66). 
Voor deze paper  werd ietwat afgeweken van deze selectie omdat we enkel NACE-BEL 
3 codes ter beschikking hadden: we gebruikten NACE-code 50.1 i.p.v. 50.101, 50.3 i.p.v. 
50.301 en 90.311 werd niet meegerekend. Dit  leidt tot slechts marginale afwijkingen. 
Voor elke gemeente werd de RSZ-tewerkstelling  op 30 juni  1998 in deze economische 
sectoren berekend. 
Om de tewerkstelling  te bekomen exclusief de tewerkstelling op bedrijventerreinen  in 
havengebieden, werd een beroep gedaan op de publicaties van de NBB; "Het economisch 
belang van de haven van Antwerpen" en "Het economisch belang van de haven van Gent". 
Voor de haven van Antwerpen schon~melt  de tewerkstelling rond de 55.000 eenheden, die 
in Gent rond de 25.000 eenheden. Voor  de haven van Zeebrugge en Oostende werd een 
beroep gedaan op eerstelijnsinformatie  van de GOM West-Vlaanderen.  In de haven van 










Gebied voor gemeenschapsvoorzieningen en openbare nutsvoorzienigen 
Dienstverleningsgebied 
Regionale gemengde zone voor diensten en handel 
Industriegebieden 
Industriegebieden 
Milieubelastende  industrieën 
Publieke bedrijvenzones 
Regionaal bedrijventerrein met openbaar karakter 
Industriegebied met bijzondere bestemming 
Gebied voor watergebonden bedrijven 
Transportzone 
Mietenschapspark 




bijzonder reservatiegebied (cfr. Teleport) 
Industriegebied met nabestemming natuurgebied 
Bedrijventerreinen,  openbaar nut en groenzone 
Industriegebied met nabestemming woongebied 
Resemegebieden voor industriële uitbreiding 
Gebied voor uitbreiding van bestaande nijverheid 
Gebied voor uitbreiding en sanering van bestaande nijverheid 
Gebied voor uitbreiding van het naastliggend bedrijf 
Ontginningsgebieden 
Uitbreiding van ontginningsgebieden 
Industrie-stortgebied 
Ambachtelijke bedrijven en KMO's 
Lokaal bedrijventerrein  met openbaar karakter 
Gebied voor kleine niet-hinderlijke  bedrijven en kantoren 
Zone voor opslagplaatsen 
Resemegebieden  voor ambacl-itelijke  uitbreidingen 
Resemegebieden voor ambachtelijke bedrijven en KMO's 
Stortgebieden 